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ATTACHMENT A



Submarket #1 Inclusionary Housing Policy: Applicability, Thresholds, Percentages, and Covenants Under Consideration      Attachment B     

Rental ‐ Submarket #1 Ownership ‐ Submarket #1
Applicability

Threshold (Units)

Inclusionary Housing 
Percentages

    Single Income Category
    Alternatives

    Mixed Income Category
    Alternatives

19%      Moderate
12%      Low
11%      Very Low

12%      TOTAL Affordable Units, with 20% of those for Very Low
                 and 80% of those for Low
11%      TOTAL Affordable Units, with 80% of those for Very Low
                 and 20% of those for Low
14%      TOTAL Affordable Units, with 30% of those for Low
                 and 70% of those for Moderate

10%      Moderate

No other Single Income Category or Mixed Income Category percentages 
proposed for Ownership.

Covenant Period

    Minimum Years Affordable 55 years

Section 65915 also applies this covenant period to density bonus projects.

45 years ‐ with the potential to convert to market rate upon the first resale

KMA proposes requiring the initial home buyer to enter into a covenant 
agreement with the City and for the home buyer to enter into a loan agreement 
as well and a deed of trust with the City that carries an original principal 
balance that is equal to the Affordability Gap that existed when the home 
buyer purchased the Inclusionary Housing unit. Upon resale the City is entitled 
to receive repayment of the loan plus a share of the equity appreciation 
achieved upon the resale. KMA also proposes specific ways such home buyer 
loans should be structured.

Four threshold options for minimum project size subject to the Policy are presented (Rental, Ownership, or Both) :

4 units to align with City's existing threshold for Code Enforcement and other regulations
5 units represent the minimum project size that triggers Section 65915 density bonus
8 units equivalent to the median threshold size across existing Inclusionary Housing programs in California
10 units recommended by multiple members of City staff on the Inclusionary Housing team

Mandatory for both Rental and Ownership



Submarket #1 Inclusionary Housing Policy: In‐Lieu Fees and Off‐Site Inclusionary Housing Requirements Under Consideration

Rental ‐ Submarket #1 Ownership ‐ Submarket #1
In‐Lieu Fee ‐ Conditions In‐lieu fee should be allowed by right for Rental projects with up to 20 units.

In‐lieu fee should be allowed for any fractional unit calculated as a fraction of 
the total number of units.

Rental projects with over 20 units should be required to include the requisite 
number of Inclusionary Housing units, with City Council given case‐by‐case 
discretion to allow the in‐lieu fee on Rental projects with over 20 units that are 
"deemed to exhibit extreme hardship circumstances."

In‐lieu fee may be calculated and/or applied in a variety of ways should the City 
decide to set a fixed fee amount in each submarket rather than on a case‐by‐
case basis, including calculations per affordable unit, per unit in a market rate 
project, or per square foot in a market rate project.

In‐lieu fee should be allowed by right for any Ownership project.

In‐lieu fee should be allowed for any fractional unit calculated as a fraction of 
the total number of units.

Rental projects with over 20 units should be required to include the requisite 
number of Inclusionary Housing units, with City Council given case‐by‐case 
discretion to allow the in‐lieu fee on Rental projects with over 20 units that are 
"deemed to exhibit extreme hardship circumstances."

In‐lieu fee may be calculated and/or applied in a variety of ways should the City 
decide to set a fixed fee amount in each submarket rather than on a case‐by‐
case basis, including calculations per affordable unit, per unit in a market rate 
project, or per square foot in a market rate project.

In‐Lieu Fee ‐ Amount                                                       Moderate                Low                Very Low
Per Affordable Unit                    $223,000            $356,000            $383,000
Per square foot of GLA*                $37.90                $37.90                $38.50

* GLA = gross leasable area

Determined using a weighted Affordability Gap methodology.

                                                            Moderate
Per Affordable Unit                          $270,400
Per square foot of GLA*                      $23.80

* GLA = gross leasable area

Determined using a weighted Affordability Gap methodology.

Off‐Site Inclusionary Housing 
Requirements

Proposed location for off‐site production should be in close proximity to the 
market‐rate project, and the City should have approval rights over the off‐site 
location.

Higher Inclusionary Housing percentage requirement may be applied to 
proposed off‐site production.

Off‐site Inclusionary Housing units should be required to be solely Rental 
residential units, regardless of whether the market‐rate development is a Rental
or Ownership project.

Specific scope, design, building quality, and maintenance standards should 
reflect requirements imposed by the base zoning for the proposed market‐rate 
development.

Proposed location for off‐site production should be in close proximity to the 
market‐rate project, and the City should have approval rights over the off‐site 
location.

Higher Inclusionary Housing percentage requirement may be applied to 
proposed off‐site production.

Off‐site Inclusionary Housing units should be required to be solely Rental 
residential units, regardless of whether the market‐rate development is a Rental
or Ownership project.

Specific scope, design, building quality, and maintenance standards should 
reflect requirements imposed by the base zoning for the proposed market‐rate 
development.



Submarket #2 Inclusionary Housing Policy: Applicability, Thresholds, Percentages, and Covenants Under Consideration

Rental ‐ Submarket #2 Ownership ‐ Submarket #2
Applicability

Threshold (Units)

Inclusionary Housing 
Percentages

11% Very Low        35% Density Bonus Percentage or more and
                                        3 Incentives or Concessions or more; or
12% Low                 35% Density Bonus Percentage or more and
                                        2 Incentives or Concessions or more; or
19% Moderate      35% Density Bonus Percentage or more and
                                        2 Incentives or Concessions or more.

19% Moderate      35% Density Bonus Percentage or more and
                                        2 Incentives or Concessions or more.

Covenant Period

    Minimum Years Affordable 55 years

Section 65915 also applies this covenant period to density bonus projects.

45 years

KMA proposes requiring the initial home buyer to enter into a covenant 
agreement with the City. To secure that obligation, the home buyer should be 
required to enter into a loan agreement and a deed of trust with the City that 
carries an original principal balance that is equal to the Affordability Gap that 
existed when the home buyer purchased the Inclusionary Housing unit. Upon 
resale the City would be entitled to receive repayment of the loan plus a share 
of the equity appreciation achieved upon the resale. KMA also proposes specific 
ways such home buyer loans should be structured.

Inclusionary housing requirements proposed for imposition on discretionary rental and ownership residential development projects in Submarket #2 on the 
following properties/sites:

1. Residentially‐zoned properties located in areas compatible with higher‐density development;
2. Commercially‐zoned properties not currently zoned for residential;
3. Sites currently developed with underperforming retail centers and subject to commercial zoning that prohibits residential development; and
4. Transit oriented development (TOD) sites.

Four threshold options for minimum project size subject to the Policy are presented (Rental, Ownership, or Both) :

4 units to align with City's existing threshold for Code Enforcement and other regulations
5 units represent the minimum project size that triggers Section 65915 density bonus
8 units equivalent to the median threshold size across existing Inclusionary Housing programs in California
10 units recommended by multiple members of City staff on the Inclusionary Housing team



Submarket #2 Inclusionary Housing Policy: In‐Lieu Fees and Off‐Site Inclusionary Housing Under Consideration

Rental ‐ Submarket #2 Ownership ‐ Submarket #2
In‐Lieu Fee ‐ Conditions Rental projects developed in Submarket #2 should be required to produce the 

requisite number of Inclusionary Housing units on site within the market‐rate 
project.

Rental projects with over 20 units should be required to include the requisite 
number of Inclusionary Housing units, with City Council given case‐by‐case 
discretion to allow the in‐lieu fee on Rental projects with over 20 units that are 
"deemed to exhibit extreme hardship circumstances ."

In‐lieu fee should be allowed for any fractional unit calculated as a fraction of 
the total number of units.

In‐lieu fee may be calculated and/or applied in a variety of ways should the City 
decide to set a fixed fee amount in each submarket rather than on a case‐by‐
case basis, including calculations per affordable unit, per unit in a market rate 
project, or per square foot in a market rate project.

In‐lieu fee should be allowed by right for any Ownership project, including those 
developed in Submarket #2.

In‐lieu fee should be allowed for any fractional unit calculated as a fraction of 
the total number of units.

In‐lieu fee may be calculated and/or applied in a variety of ways should the City 
decide to set a fixed fee amount in each submarket rather than on a case‐by‐
case basis, including calculations per affordable unit, per unit in a market rate 
project, or per square foot in a market rate project.

In‐Lieu Fee ‐ Amount                                                       Moderate                Low                Very Low
Per Affordable Unit                    $223,000            $356,000            $383,000
Per square foot of GBA*                $37.90                $37.90                $38.50

* GLA = gross leasable area

Determined using a weighted Affordability Gap methodology.

                                                            Moderate
Per Affordable Unit                          $270,400
Per square foot of GBA*                      $23.80

* GLA = gross leasable area

Determined using a weighted Affordability Gap methodology.

Off‐Site Inclusionary Housing 
Requirements

Rental residential projects developed in Submarket #2 should be required to 
produce the requisite number of Inclusionary Housing units on site within the 
market rate project.

Off‐site Inclusionary Housing units should be required to be solely Rental 
residential units, even when the market‐rate development is an Ownership 
project.

Off‐site Inclusionary Housing units should be required to be solely Rental 
residential units, even when the market‐rate development is an Ownership 
project.



General Inclusionary Housing Policy: Other Components Under Consideration

Rental and Ownership ‐ Submarket #1 and Submarket #2
Policy Fulfillment Alternatives

    Land Dedication

    Acquisition and
    Rehabilitation of Existing
    Affordable Units

Land Dedication  to be provided at City's discretion for both Rental and Ownership projects, 
provided the following requirements are met:

1. Proposed land dedication site has General Plan and zoning designations in place that allow 
for the development of the requisite number of Inclusionary Housing units; and

2. Developer makes a cash contribution equal to the financial gap exhibited by the project 
after factoring in the donation of the site at no cost.

Acquisition and Rehabilitation of Existing Affordable Units  would not afford any RHNA credit 
for the units so acquired and rehabilitated, nor could those units be listed in the City’s Annual 
Progress Report. Notwithstanding these limitations, this option could assist in mitigating 
overcrowding and the cost burden on Moderate and lower‐income households.

Density Bonus /
    Section 21.63 Update

KMA proposes that the City update Section 21.63 to reflect current Section 65915 density 
bonus requirements, including 2006 and 2019 amendments not currently reflected in Section 
21.63.

Approved Subdivisions KMA proposes requiring developers to fulfill the Rental project Inclusionary Housing 
requirements for mapped projects. If and when such Rental units are converted to 
condominiums, the City should require the developer to:

1. Maintain the applicable Inclusionary Housing percentage of affordable Rental units at then‐
current Affordable Rents; or

2. Market the Inclusionary Housing units for sale based on the income
and affordability level imposed when the project was originally constructed; or

3. Relocate tenants residing in the Inclusionary Housing units under the terms of the 
Condominium Conversion Ordinance and then sell the formerly affordable Rental units to 
Moderate‐income households at the then‐current affordable Sales Price.

Project Design Affordable units should be dispersed throughout each project, with exterior improvements 
comparable to the market‐rate units, the bedroom mix of affordable units proportional to the 
market‐rate bedroom mix, and all affordable units to be developed at the same quality as the 
base models of the market‐rate units.

Market‐rate units in an Ownership project should be allowed to include enhanced interior 
improvements as options for market‐rate home buyers to purchase.

Program Design & Staffing 
Concerns

Key operational components of an Inclusionary Housing program proposed, including the 
recommendation that the whole program be re‐evaluated every five (5) years.




